PREZYDENT MIASTA TORUNIA

           adres do doręczeń:

87-100 Toruń, ul. Grudziądzka 126 b


Załącznik do decyzji nr 20/2023 z dnia 12 października 2023 r., znak: WAiB.6220.11.18.2023 AGW
Charakterystyka przedsięwzięcia

Planowane przedsięwzięcie polegać będzie na budowie budynków mieszkalnych wielorodzinnych, z garażami podziemnymi, wraz z parkingami, układem dróg wewnętrznych, śmietnikami, placami zabaw, elementami zagospodarowania terenu oraz infrastrukturą techniczną przy ul. Apatora w Toruniu na działkach 401 i 402/2 z obrębu 49.
Inwestycja kwalifikuje się do przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 58 lit. b, ponieważ łączna powierzchnia parkingów, garaży 
i towarzyszącej infrastruktury znajdujących się poza obszarami objętymi formami ochrony przyrody przekracza 0,5 ha i wynosi około 16784,66 m2.
Teren inwestycji obejmuje obszar o łącznej powierzchni około 19060 m2.
Teren jest w całości ogrodzony, jest on obecnie nieużytkowany, w większej części jest utwardzony – jako pozostałość po dawnej zabudowie. Inwestycja od strony południowej, zachodniej 
i północnej graniczy z drogami, a następnie z zabudową usługową/przemysłową. Po stronie zachodniej znajduje się centrum handlowe, a wschodniej i północnej różne usługi i mniejsze przedsiębiorstwa.
W granicach przedmiotowej działki zlokalizowane są sieci: wodociągowa, kanalizacji deszczowej i energetyczna.
W ramach przedmiotowej inwestycji planuje się budowę 3 budynków mieszkalnych wielorodzinnych, z garażami podziemnymi, parkingami, układem dróg wewnętrznych, śmietnikami, placami zabaw, elementami zagospodarowania terenu, oraz infrastrukturą techniczną.

Kolejność realizacji poszczególnych prac przedstawiać się będzie następująco:

· wykop pod fundamenty projektowanych budynków i częściowa wymiana gruntu;
· budowa fundamentów;
· budowa budynków (ścian, słupów i stropów);
· budowa przyłączy i sieci wod-kan, kanalizacji deszczowej tzw. mała retencja ogrody deszczowe lub zbiornik retencyjny oraz wpięcie do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, sieci elektroenergetycznych i c.o.;
· montaż wewnętrznych instalacji wod-kan, c.o. i wentylacji;
· montaż wewnętrznych instalacji elektrycznych silno- i słaboprądowych;
· wykończenie wewnętrzne;
· montaż okien;
· budowa wjazdów, dróg wewnętrznych, chodników i zjazdów;
· malowanie elewacji oraz montaż okładzin elewacyjnych;
· obsianie terenów zielonych trawą i nasadzenie zieleni ozdobnej.

Planowane przedsięwzięcie będzie realizowane według sprawdzonych metod z zastosowaniem typowego sprzętu budowlanego. Realizacja obiektów w kolejności obejmuje:

· roboty związane z organizacją prac i przeszkoleniem pracowników;
· roboty przygotowawcze terenu: wycinka krzewów, zdjęcie darniny i humusu, wyrównanie terenu, szeroko przestrzenne wykopy;
· budowa przyłączy i instalacji wewnętrznych w terenie;
· budowę budynków mieszkalnych;
· budowę dróg wewnętrznych i dróg zewnętrznych, parkingów, chodników, dojść;
· urządzenie terenów zielonych.

Etap realizacji całego przedsięwzięcia będzie składał się z następujących prac:

1. Przygotowanie pracowników do przystąpienia do robót: przeszkolenie w zakresie przepisów BHP, wyposażenie w odzież ochronną, zabezpieczenie placu budowy w  niezbędny sprzęt gaśniczy, apteczki pierwszej pomocy itp., 

2. Roboty związane z zagospodarowaniem i zabezpieczeniem placu budowy: wygrodzenie zewnętrznym ogrodzeniem w celu zabezpieczenia go przed dostępem osób niepowołanych oraz odpowiednie oznakowanie, wyposażenie zaplecza budowy w środki zaradcze np. sorbenty czy maty pochłaniające w przypadku wycieku płynów eksploatacyjnych z pojazdów czy maszyn budowlanych.

3. Roboty związane z usunięciem krzewów i innej roślinności (wycinka zieleni): wycięcie i wykarczowanie krzewów, wywiezienie materiału z wycinki zieleni i przekazanie do wykorzystania np. gałęzie do zrąbkowania, zasypanie dołów.

4. Roboty związane z wyrównaniem terenu: ten etap pracy wymagał będzie przede wszystkim standardowo używanych maszyn (np. koparek i pojazdów ciężarowych porządkujących teren), tak aby przygotować go pod realizację zabudowy. Polegać będzie m.in. na zwiezieniu na osobną pryzmę darni oraz żyznej gleby pokrywającej teren.

5. Roboty ziemne, w tym przemieszczanie mas ziemnych: wykonane zostaną wykopy pod fundamenty, sieci uzbrojenia podziemnego. Grunt z wykopów, jeżeli jego parametry geotechniczne na to pozwolą, zostanie wykorzystany przy budowie parkingów i dróg wewnętrznych i drogi zewnętrznej. W związku z możliwością wystąpienia opadów atmosferycznych w trakcie prowadzenia prac budowlanych przewidziano odprowadzanie wody gruntowej z wykopów. Wody opadowe lub gruntowe napływające do wykopów, jeżeli wystąpi taka sytuacja, będą odpompowywane na teren przedsięwzięcia lub do beczkowozów.

6. Wykonanie przyłączy od gestorów zewnętrznych na teren inwestycji (wodociąg, ciepłociąg, energetyka, teletechnika, kanalizacja sanitarna),
7. Budowa obiektów kubaturowych: obejmująca m.in. roboty fundamentowe, murarskie, ciesielskie, zbrojarskie, betoniarskie, montażowe elementów stalowych i żelbetowych, roboty montażowe stolarki i ślusarki okiennej i drzwiowej, wykonanie izolacji wewnętrznych instalacji elektrycznych, wykonanie podbudowy i posadzek, wykonanie izolacji termicznych oraz roboty wykończeniowe z wykorzystaniem standardowego sprzętu używanego do tego typu robót.

8. Wykonanie dróg wewnętrznych, placów, chodników, ścieżek, parkingów, a także realizacja prac związanych z budową drogi:
9. Wykonanie kanalizacji sanitarnej z podłączeniem się do sieci miejskiej.
10. Wykonanie oświetlenia.
11. Wprowadzenie stałej organizacji ruchu, w tym urządzeń bezpieczeństwa ruchu, oznakowania poziomego i pionowego.
12. Wykonanie terenów zieleni, nasadzenia, wykonanie ogrodów deszczowych:
13. Likwidacja placu budowy i uporządkowanie terenu. 
Budynki zaprojektowano w konstrukcji monolitycznej, żelbetowej, posadowionej na żelbetowej płycie fundamentowej. Ściany i żelbetowa płyta fundamentowa wykonane będą z betonu wodoszczelnego. Strop transferowy płytowy z głowicami oparty zostanie na ścianach żelbetowych. W części nadziemnej układ konstrukcyjny ścianowo-płytowy oraz stropy oparte będą na ścianach murowanych, nośnych oraz ścianach żelbetowych. Dachy budynków zaprojektowano jako płaskie. W ramach przedmiotowej inwestycji projektuje się 3 budynki mieszkalne wielorodzinne bez lokali usługowych, które będą posiadały 5 kondygnacji naziemnych. Do każdego budynku zaprojektowano również hale garażowe.

Wykopy pod fundamenty będą realizowane do głębokości maksymalnie 4,5 m.

Projektowane budynki będą miały wysokość 15,5 m.
Wszystkie maszyny i urządzenia wykorzystywane przy budowie charakteryzować się będą korzystnymi własnościami akustycznymi oraz będą w pełni sprawne technicznie.

Gdyby pojawiła się sytuacja awaryjna związana z wyciekiem płynów eksploatacyjnych z pojazdów lub maszyn budowalnych na grunt ziemny, a szczególnie paliw, zastosowane zostaną w pierwszej kolejności materiały chłonne, a następnie zanieczyszczony grunt zostanie zebrany i przekazany do utylizacji jako odpad niebezpieczny. W trakcie wykonywania robót w obszarze montażowym nie będą dokonywane żadne naprawy sprzętu mechanicznego ani pojazdów, nie będą do nich nalewane paliwa, a odpady gromadzone będą tylko w miejscach do tego wyznaczonych.
W ramach planowanej inwestycji rozważano 2 warianty:

Wariant I – wariant inwestycyjny

Wariant dotyczy inwestycji na terenie działek 401 i 402/2 obręb 49. W wariancie tym wybudowane zostaną 3 budynki mieszkalne wielorodzinne, o 5 kondygnacjach nadziemnych i 1 kondygnacji podziemnej, o łącznej powierzchni budynków około 5512,55 m2. Powierzchnia parkingów, dróg dojazdowych i garaży wyniesie około 16784,66 m2. Planuje się budowę około 549 miejsc postojowych, z czego 107 miejsc postojowych na terenie, a 442 miejsca postojowe w garażach podziemnych. Ten wariant został wybrany do realizacji.

Wariant II – wariant alternatywny

Wariant dotyczy inwestycji na terenie działek 401 i 402/2 obręb 49. W wariancie tym wybudowane zostaną 3 budynki mieszkalne wielorodzinne, o 6 kondygnacjach nadziemnych i 1 kondygnacji podziemnej, o łącznej powierzchni budynków około 5512,55 m2. Powierzchnia parkingów, dróg dojazdowych i garaży wyniesie około 17100,00 m2. Planuje się budowę około 600 miejsc postojowych, z czego 150 miejsc postojowych na terenie, a 450 miejsc postojowych w garażach podziemnych. Ten wariant został odrzucony.

Uzasadnienie wyboru wariantu: Do realizacji wybrano wariant I polegający na budowie 3 budynków mieszkalnych wielorodzinnych, o 5 kondygnacjach nadziemnych i 1 kondygnacji podziemnej. Wariant ten został wybrany ze względu na pozostawienie większej powierzchni terenów biologicznie czynnych niż w przypadku wariantu II. Pozostawienie większej ilości terenów zielonych zwiększy atrakcyjność terenu, a projektowana roślinność stanie się bazą pokarmową dla ptaków czy owadów. Jednocześnie przyczyni się do ograniczenia efektu miejskiej wyspy ciepła. Wody opadowe i roztopowe zostaną wykorzystane przez rośliny, częściowo nastąpi odparowanie i infiltracja wgłębna. Każde zwiększenie powierzchni biologicznie czynnej na terenach miejskich powoduje wiele korzyści dla środowiska przyrodniczego jak również przeciwdziała ograniczeniu negatywnych zmian klimatu.

